











































































































































































positiva,empresa que fue designada con elnombre de LUGARES NEGOCIOS
INMOBILIARIOSS.A.S.,estaempresadespuésdehacerunanálisisenlaprimeraárea
deimpacto,elmunicipiodelCarmendeApicaláTolima,arrojoresultadospositivospara


























vision,a company thatwas designated with the name ofLUGARES NEGOCIOS
INMOBILIARIOSSAS,thiscompanyafterdoingananalysisinthefirstimpactarea,the
municipalityofCarmendeApicaláTolima,showedpositiveresultsforitscreation,


















habitacionales y de comercio referenciadas en los esquemas de ordenamiento
territorialde estos lugares,demuestran que se ha permitido que cada vez más
personascondeseosdeinvertirenfincaraízcumplansumeta,señalandolagranayuda













la vanguardia de la industria yes un modelo innovadorque nos les ha exigido






La empresa LUGARES NEGOCIOS INMOBILIARIOS S.A.S,dedicada a los
serviciosdeintermediacióninmobiliarioscomo(Arrendamientos,AlquilerTurístico,





web,Redes Sociales,Llamadas telefónicas,Software Inmobiliario,CRM,ydemás
16
Encabezado:TRABAJODEGRADOLUGARESALÉXITO.





municipio de Ricaurte justificado esto porsu ampliación en infraestructura ysu
aceleradocrecimientoeconómico,enlosdiferentesservicioscomoinformaciónde







como eldeexpandirseempresarialmente,ubicando unanuevaunidad denegocio
distintaalainicial.Lanecesidadexpeditadeabrirunanuevaunidaddenegocio,se
debealdifícildesplazamientoentrenuestraoficinasedeobase,ubicadaenelCarmen
de Apicalá -Tolima ,y elcorredorque comprende elmunicipio de Ricaurte
Cundinamarcaylaciudad deGirardot;eldifícildesplazamiento noshalevado a
cancelarcitas,negociosyposiblesingresos;conelpasoapasodeestosmesesde
operaciónenelmediocomercial,sehaprevistoque,parasuplanmarketingysuplan




















ingresos obtenidos en sus operaciones,en elmomento,LUGARES NEGOCIOS












































pasaren este marco referencial,las grandes burbujas inmobiliarias que se han
presentadoenelmundoyenColombia,teniendoclaroquepuedenlegarafectara
nuestraempresaLUGARESNEGOCIOSINMOBILIARIOSS.A.S.,y,másexactamentela
nueva unidad de negocio planeada para abrirse en Girardot Cundinamarca.
ComenzaremosreferenciandoaKlauer,segúnel:
Elderrumbe de la burbuja bursátilprimero,elde la burbuja


































































densidad poblacional,centros de educación superior,economía y
extensiónurbana.Tambiénesunadelosmunicipiosconmásafluencia













vértice de la Cordilera Orientalcolombiana.La máxima temperatura
registradaenlahistoriadeGirardotfuede42,3°C,ylamínimade9.8°C.
(Wikipedia,2020,pág.1).






































Según uno de los portales más fiables en elnegocio inmobiliario;Metro
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su especialconocimiento de los mercados,se ocupa como agente
intermediarioenlatareadeponerenrelaciónadosomáspersonascon
elfindequecelebrenunnegociocomercial,sinestarvinculadoalas
































































creación yformulación de nuevos servicios que se puedan ofertarporparte de
LUGARESNEGOCIOSINMOBILIARIOSS.A.S.enGirardotCundinamarca.
Los resultados de esta investigación deben arrojar un diagnóstico para
comenzaracomprendercomofuncionaelmercadodeintermediacióninmobiliariaenla





























importante comprenderque es lo más conveniente partiendo de las definiciones





















































































Plan de Ordenamiento Territorial,donde se establecen los parámetros por la
administracióngubernamentalencuestión.
Elanálisisdelentornodeestaciudaddondequiereexpandirsusoperaciones la
AgenciaInmobiliariaLUGARES NEGOCIOS INMOBILIARIOS S.A.S.,seencuentraun
desequilibriocontundenteentreelingresopercápitadecadahabitantefrenteala




















fehaciente en la región,es la alternativa que esperaban los inversionistas o
compradores y la solución alproblema que aquejaba a los vendedores para
comercializarsusinmuebles,tambiénsonelrespaldolegaldeltrámiteylaconfianza
quenecesitabantantocompradorescomovendedores.
EnLUGARES EGOCIOS INMOBILIARIOS S.A.S,estáclaroquelaadquisición,
































































casos,consideran los tipos de cliente determinados porLUGARES NEGOCIOS
INMOBILIARIOSS.A.S.
Eldesarrolodeoperacióndepromocióndelosserviciosdeintermediación





























































































































































































































- Remuneración.Artículo 1341.Elcorredor tendría derecho a la
remuneraciónestipulada;afaltadeestipulación,alausualy,ensu
defecto,alaquesefijeporperitos.




































mismos o delprecio de los bienes sobre los que versen,de la
descripcióndeéstosydelaremuneraciónobtenida.
- Sanciones.Artículo1346.Elcorredorquefalteasusdeberesoen
cualquierforma quebrante la buena fe o la lealtad debidas será
suspendidoenelejerciciodesuprofesiónhastaporcincoañosy,en
caso dereincidencia,inhabilitado definitivamente.(Congreso dela
república,1971).
Antesderealizarundiagnósticosobrecuálseríalamejoralternativaparaofrecer





































A.Cliente Comprador:Los clientes compradores se definen de las siguientes
maneras.
- Inversionista.Personaconcapacidaddenegocioquebuscasiemprelamejor






















que poseen apartamentos, casas, locales comerciales, Etc. Única y
exclusivamentepararentar,arrendamientosnofinancieros;porlotantosiempre





- Constructoras.Son empresas grandes que solicitan nuestra intermediación
inmobiliariaparaofertar,comercializaryvendersusproyectosurbanísticos,
siemprepidenexclusividadyporesonosexigentambiénunporcentajemásbajo






































En eloriente delTolima donde opera la agencia inmobiliaria LUGARES



















































































































































































queremos serlas oficinas inmobiliarias tradicionales,donde los
espacios son sombríos y amoblados con escritorios dando a





anteriores espacios familiares; en LUGARES NEGOCIOS









Cundinamarca no existía agencias inmobiliarias legalmente
constituidasdondeseofertaranlosserviciosquehoyendíaoferta













































































































































































































































































































































































































































































































































































































la oficina que no
seafácildehurtar.






































































Mesasrimax 2 $45.000 Mesasparalos
stands de ventas
nofijos

















































pobladores hacia su proyecto,élsabía que para emprenderalgo distinto en un
municipio arraigado alasactividadesconservadoras,primero debíaganarsealos
pobladores.
Despuésdetrabajardurantetresmesesarduosensuproyecto,yquelograra
































































sin ninguna respuesta,debido a esta persecución,CARAPITOURS se vio en la
necesidaddecambiardesedeporunasinstalacionesmásampliasperomáscostosas;
otravezelautorestaba enlanecesidaddevolveraendeudarseparaelmejoramiento
de las instalaciones,pero como paso las vez pasada,su enorme capacidad de
emprendimiento lo impulso poraccedera un crédito financiero yasímejorarsu
capacidaddeoperacionesyelaspectofísicodesuoficina,cambioqueleayudoa

































operaciones sin superaresa dificultad documentaly legalpara poderrealizar
documentosyexigirelcumplimientodelascomisionespactadasporIntermediación
Inmobiliaria,elautorde la idea de negocio decidió darle un impulso más a las































































































respectiva de la creación de la nueva empresa de nombre LUGARES NEGOCIOS
INMOBILIARIOSS.A.S.FueasícomonacióunanuevaempresadeRégimenComún









































Porotro lado,elautorestaba muy complacido porque las proyecciones
plasmadas en el documento de la opción de prácticas profesionales por
emprendimiento,ennoviembredel2019yaestabansiendosuperadasenunamplio
margen,todoestodebidolaventadeinmueblesyarrendamientosdecasadeturismoo





















En febrero del2020,elautordelaideadenegocio decidió seguircon su
entrenamientocomoemprendedor,yyacursandoelúltimosemestredesucarrera










esta última ciudad de MelgarTolima,se reclutaron dos impulsadoras altamente
profesionales para que se dedicaran al100 % de la operaciones de LUGARES
NEGOCIOS INMOBILIARIOS S.A.S.en esta ciudad,esta impulsadoras con perfil
profesionaldeAdministradorasFinancieraslograronhaceunbarridoyuninventario

















































INMOBILIARIOS S.A.S.están innovando,cambiando la estética de las oficinas y
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convirtiéndolas en salas de visita donde reciben sus amigos,comedores donde
compartenun caféyporultimoencuentranunescritorioparaselarlosnegocios
previamente socializados en los anteriores espacios familiares;en LUGARES
NEGOCIOS INMOBILIARIOS S.A.S.también cuentan con un aroma propio que le
permitealosclientessentirespaciosfrescosyaromatizados,dondelaaromaterapia
juegaunpapelimportanteenelsentirseagustoensusoficinas.

































Una mirada retrospectiva muestra que durante los últimos 10 años se





















Las oportunidades para elsector inmobiliario en Colombia se están
consolidando en ciudades principales e intermedias,donde eldesarrolo y la
operacióndeoficinasestáenalza,juntoconlaconstruccióndecentroscomerciales,
hoteles,parqueslogísticoseindustriales,yactivosdeusomixto(ElTiempo,2019).








































































En la región comprendida en parte deloriente delTolima y parte de














convirtiéndolas en salas de visita donde recibimos amigos,comedores donde
compartimosun caféydeultimoencontramosunescritorioparaselarlosnegocios






En eloriente delTolima donde opera la agencia inmobiliaria LUGARES










































Todo elacompañamiento profesionalporparte de los tutores de Centro
Progresa y la Universidad Minuto de Dios,han servido como soporte para la
construcción de un modelo de negocios viable,la guías,manuales,diagramas y
105
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modelos suministrados han sido elcomplemento para que LUGARES NEGOCIOS






modelos de negocios de futuros emprendedores,es poreso que son materias










Financiera,elgestorde este proyecto y hoy gerente de LUGARES NEGOCIOS
INMOBILIARIOS S.A.S.,siempre ha invitado a los docentes y coordinadores del
programaasermásenfáticoseneláreadeemprendimiento,sibienesciertoquela
Universidad cuenta con un aliado estratégico como lo es Centro Progresa,aun































podemosquedarnosatrás,la aplicación de lasnuevastecnologíasdebe seruna
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7.Anexos
AnexoA.ModeloencuestalugaresnegociosinmobiliariosS.A.S.
Objetivo:conocerelmercadopotencialparalosserviciosdeIntermediación
InmobiliariaenGirardotCundinamarca.
Edad:____Genero:______Estadocivil:______
Ocupación:empleado____estudiante____Otro____
1.Encuestadeservicios
MuchasGraciasporbrindarnosunpoco desutiempoalcontestarnuestra
encuesta,lacualesparafinesdeconocerlaspreferenciasdelaspersonasycómo
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Encabezado:TRABAJODEGRADOLUGARESALÉXITO.
podemosmejorarnuestrosservicios,enprodenuestrosclientes.
Susdatossetrataránconabsolutaconfidencialidad,puedeconsultarnuestro
avisodeprivacidadenelsiguientelink:lugares.sas@gmail.com
1.¿Planeacompraralgunapropiedad-inmuebleenuncortoy/omedianoplazo?
a.Casa
b.Terreno
c.Departamento
d.Localcomercial
e.Otro
f. Ninguno
2.¿Planeavenderalgunapropiedad-inmuebleenuncortoy/omedianoplazo?
a.Casa
b.Terreno
c.Departamento
d.Localcomercial
e.Otro
f. Ninguno
3.¿Hatenidoalgúncréditohipotecarioconalgunainstitución?
a.SI
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b.NO
4.¿Esustedcandidatoaalgúncréditohipotecariodelossiguientes?
a.BancoAVVilas
b.BancoCajaSocial
c.Bancolombia
d.Davivienda
e.Colpatria
f. Otro
g.Ninguno
5.¿Cuándoplaneacompraralgunapropiedad-inmuebleaquemediosrecurre
másfrecuentementeparabuscaropciones?
a.Foletosimpresos
b.Gacetas
c.Internet
d.Visitarlosalrededores
e.Otros
6.¿Hautilizadoalgunavezlosserviciosdealgúnpromotoroagenciainmobiliaria?
a.SI
b.NO
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7.¿Quécualidadesbuscaríaenunpromotoroagenciainmobiliaria?
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________
8.¿Quéotrosservicioslegustaríanqueleofrecieraunapromotoraoagencia
inmobiliaria?
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________
Porúltimo,podríacompartirnosporfavoralgunasugerencia/critica/comentario
quenosayudeamejorarnuestrosservicios.
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________________
______________________________________
Fuente:ElaboraciónPropia
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AnexoB.Estadofinanciero
116
Encabezado:TRABAJODEGRADOLUGARESALÉXITO.
Fuente:ElaboraciónPropia
